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. EINLEITUNG

Die Gemeinde Marklkofen hat in der Sitzung vom ................ beschlossen
einen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung Geb - Beschrank-
tes Gewerbegebiet ,SchloBstraBe-Ahornweg* n. § 8 BauNVO aufzustellen.

Das Verfahren wird im Regelverfahren nach BauGB durchgefiihrt. Grundlage

der Planung ist das 20. Flachennutzungsplan-Deckblatt, welches parallel zum
Bebauungsplan aufgestellt wird.

. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Ziel des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnungsplanung ist es auf der
FI.Nr. 572 Gemarkung Steinberg ein beschranktes Gewerbegebiet auszuwei-
sen. Dazu muss die bestehende Innenbereichssatzung fur einen Teilbereich der
Planung Uberplant und nach Osten hin erweitert werden.

Es ist vorgesehen auf dem Grundstuck eine Ausstellungs- und Lagerhalle zu
errichten, sowie ein Gebaude fur den Warenumschlag mit Werkstatt, Garagen
und Verkauf. Die kommende Nutzung ist im angehéangten Larmgutachten des
Ingenieurburos Greiner ausfuhrlich beschrieben. (Bericht Nr. 210075 v.
11.11.2022)

Die vom Bebauungsplan betroffenen Grundstlcke sind nach Darstellung des
Flachennutzungsplanes z.T. als MD - Dorfgebiet n. §5 BauNVO ausgewiesen.
Die Aufhebung der Innenbereichssatzung wurde bereits mit dem Landratsamt
Dingolfing-Landau besprochen. Diese wird vom kommenden Bebauungsplan
Uberdeckt.

Zusammenfassend kann entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) eine Nachverdichtung im Innenbereich, sowie die Umnutzung von
Bestandsflachen erreicht werden.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 572, Gemarkung Steinberg, Gemeinde
Marklkofen, sowie die externe Ausgleichsflachen FI.Nr. 673 der Gemarkung

Steinberg.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 10.470 gm fUr den
Bereich des Geb ,SchloBstraBe-Ahornweg”.
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lll. RAHMENBEDINGUNGEN UND PLANUNGSVORGABEN

IIl.1.LEP Bayern 2022

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 liegt die Gemeinde
Marklkofen im Allgemeinen landlichen Raum. Unter Punkt 3.2 (Z) des LEP wird
die Innenentwicklung vor der AuBentwicklung als Ziel formuliert ,In den Sied-
lungsgebieten sind vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. ..."-

Ziele der Raumordnung (Reglonalplan)

varersoort
,.f/vu-mynq.n w
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(LEP 2006)
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Oberzentrum

Zentrale Doppelorts sind curch Varbindungslinan gekennzeichaet

_— Entwicklungsachse

mmmmn  Grenze der Regon

Der vorliegende Plan stltzt die Forderung nach Innentwicklung und entwickelt
neue Gewerbeflachen auf potentiell zur Nachverdichtung geeigneten Grund-
stlicksflachen.

lll.2.Regionalplan Landshut Region 13

Nach dem Regionalplan Landshut, Region 13 liegt das Gebiet im Ortsbere-
ich Warth im Allgemeinen landlichen Raum. Das Gebiet liegt nach Auskunft der
Karte Nr. 3 auBerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten. Das anliegende
Vorbehaltsgebiet Nr. 23 wird nicht von der MaBnahme berdhrt.

111.3.Bestehender Flachennutzungsplan

Es ist ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
vorhanden. Parallel zum Bebauungsplan wird das 20. Flachennutzungsplan-
Deckblatt aufgestellt.
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111.4.Weitere Planungsvorgaben

Neben den genannten Vorgaben aus der Regionalplanung sind in der Bauleit-
planung, wie auch im konkreten Einzelfall, die allgemeinen gesetzlichen Grund-
lagen heranzuziehen und zu berUcksichtigen. Dazu zéhlen das Baugesetzbuch,
Denkmalschutz, Naturschutz, Artenschutz etc. In der jeweils aktuellen Fas-
sung.

IV. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

IV.1.Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnungspla-
nung beschranktes Gewerbegebiet Geb ,SchloBstrasse-Ahornweg” umfasst
die FI.Nr. 572 der Gemarkung Steinberg mit einer Flache von 10.470 gm.

IV.2.Lage im Gemeindegebiet

Das Vorhaben liegt im Hauptort Warth anliegend an die SchloBstraBe zum
Schloss Steinberg - (Denkmal Nr. D-2-79-126-64).

IV.3.Beschaffenheit

Die Flache ist geneigt von Nordwest nach Stdost. Der Hohenunterschied liegt
bei ca. 20,00m. Die Vorhabensflache ist momentan mit einer Gewerbehalle
und Burogebaude bebaut. Die Restbereiche sind als Lagerflachen und Grin-
flachen genutzt. Die ErschlieBung wird Uber die SchloBstraBe fur die Er-
weiterung und Uber den Ahornweg fur den Bestand sichergestellt.

Seite 6 von 24



BEGRUNDUNG

GEMEINDE MARKLKOFEN AR
Geb ,SchloBstrasse-Ahornweg” —I
Bebauungsplan m. Int. GOP

V. BEBAUUNG UND FESTSETZUNGEN

V.1.Bebauung und Festsetzungen

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung umfasst alle Fest-
setzungen zu Art und MalB der baulichen Anlagen und dessen Gestaltung auf
der Vorhabenflache.

Die Art der Nutzung innerhalb der Gewerbeflache wird explizit auf die vorgese-
hene Verwendung ausgerichtet, so dass keine, dem Larmschutzgutachten
widersprechenden Entwicklungen auftreten kénnen.

Es ist vorgesehen ein eingeschranktes Gewerbegebiet n. § 8 BauNVO
auszuweisen. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,8 (80%) der
Grundstlcksflache begrenzt. Uberschreitungen durch Nebenanlagen sind nicht
zugelassen. Eine Nachweis zur Einhaltung der GRZ ist im Rahmen der
Eingabeplanung zu fuhren. (Berechnung GRZ | und GRZ I).

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ wird auf 1,2 begrenzt. Ziel ist es somit
die Halle und die geplanten weiteren Gebaude als einfache Baukdrper einfigen
zu konnen. Die Hohe der baulichen Anlagen werden mit den zuldssigen Wand-
héhen begrenzt.

Auf der Vorhabenflache soll eine Ausstellungs- und Lagerhalle errichtet werden.
Weiterhin ist es geplant ein Gebaude fur den Warenumschlag mit Werkstatt,
Garagen und Verkaufsmoglichkeiten zu schaffen. Der Baukdrper wird als
Hangbebauung in die Vorhabenflache eingefligt. Abgrabungen und Aufschit-
tungen werden zur Integration des Gebaudes in der Flache notwendig.

Die ErschlieBung der neu zu errichtenden Gebdude wird einerseits vom
Ahornweg, wie im Bestand ersichtlich sichergestellt, andererseits soll auch von
Osten (SchloBstraBe) die Flache erschlossen werden. (s. ErschlieBung der In-
nenbereichssatzung - rechtskraftig)

Angaben zur baulichen Gestaltung und die Gestaltung der Verkehrsanlagen
werden getroffen, sowie auch eine ausfihrliche Beschreibung zur Gestaltung
der entstehenden Grunflachen. Notwendige Angaben zur ErschlieBung und zur
Entsorgung von Schmutzwasser und Regenwasser werden integriert.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Bebauung so schonend wie mdglich zu inte-
grieren und den Verlust an bestehender Grinflache durch héherwertige Natur-
raumausstattungen auszugleichen.
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V.2.Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung

Momentan wird die Vorhabenflache als Gewerbeflache im Westbereich bereits
genutzt. Der weitgehende Ostliche Bereich wird als Lagerflache bereits in
Anspruch genommen. Der nérdliche Ubergang zur SchioBstraBe ist momentan
als Grunflache ersichtlich. Die bestehenden Grinflachen werde im Zuge des
Neubaus umfanglich umgestaltet. Das vorhandene Biotop wird untersucht und
als zu erhaltende Struktur festgesetzt. Die anliegenden Grunflache entlang der
SchloBstraBe werden umgestaltet und aufgewertet. (s. a. Punkt VI Umwelt-
bericht)
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VI. UMWELTBERICHT

VI.1. Einleitung

Das Baugesetzbuch verpflichtet zur wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die
Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft einschlieBlich der jeweiligen Wechselwirkungen
sowie auf Kultur- und Sachguter als auch auf deren Umweltfolgen zu prifen
sind.

Der §2a BauGB fuhrt eine generelle Umweltprifung (UP) als regelmaBigen Be-
standteil des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung ein. Die Inhalte der
Umweltprifung finden sich im Umweltbericht als selbststandigen Teil der Be-
grindung.

Die Beschreibung der Schutzglter und deren Wechselwirkungen, die
Auswirkungen des Vorhabens auf diese und die MaBnahmen zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen und deren Ausgleich weichen nicht ab, sondern
werden auf Ebene des Bebauungsplanes konkretisiert.

VI1.2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schl. Prognose bei Durchfiihrung

VI.2.1.Methodik der Umweltprifung

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes der Gemeinde Marklkofen. Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten des
Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes, der Erkenntnisse die im
Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes entstanden, sowie der
Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP (Landesentwick
lungsprogramm Bayern), RP (Regionalplan Region Landshut Nr. 13)
entnommenen Inhalte.

Weiterhin wurden im Online-Portal Fin-Web und Umweltatlas Bayern, sowie
durch eigene Bestandsaufnahmen die Datengrundlagen vervolistandigt. Uber
alle nicht verzeichneten Themen werden gutachterliche Abschatzungen
getroffen.
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VI1.2.2. Bestandsaufnahme des Standortes anhand der Schutzgiiter
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BODEN

WASSER

BESTAND

Standortkundliche Landschaftsgliederung 1:1 000 000
Tertidrhigelland zwischen Isar und Inn

Bodenkarte 1:200 000 / Ubersichtsbodenkarte 1:25 000

Bodenkarte M. 1/200000

Boden Nr. 40 - Uberwiegend Braunerden aus Lésslehm mit Anteilen an Gesteinen
der Molasse Uber (tiefer) kiesiger, sandiger oder lehmiger Molasseverwitterung
Bodenkarte M. 1/25000

Nr. 48a, Fast ausschlielich Braunerde aus (kiesfUhrendem) Lehmsand bis Sandlehm
(Molasse), verbreitet mit Kryolehm (L6sslehm, Molasse)

Baugrund n. Umweltatlas Bayern

L, nd - Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.
Beispiele fUr Gesteine - Kies, Sand;

Mogliche Bodengruppen - GE, GW, Gl, SE, SW, SI, GU, GT, SU
Mittlere Tragfahigkeit; z.T. maBig frostempfindlich

Belasteter Boden n. Stellungnahme; Handlungsempfehlung

n. Stellungnahme des Landratsamtes Dingolfing-Landau kénnte es sich um Arse-
nhaltig belastetes Bodenmaterial handeln; Die Wiederverwendung auf dem
Grundstiick wird gestattet; das Einlagern an bereits belasteten FIlachen mit Arsen
wird gestattet; die Deponierung oder Verwertung muss mit einer Beprobung gesi-
chert werden; Ein Massennachweis muss im Bauverlauf erstellt werden.

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele :

¢ Sicherstellung, dass die bewachsene, filterfahige Oberbodenschicht auf der Vor-
habenflache verbleibt.

e Dauerhafte Sicherung des naturlichen Oberbodens durch Bewuchs (Sicherung der
Filterfunktion des Oberbodens)

e Erhdhung der Tragfahigkeit des Untergrundes nach Bodengutachten; Erhdhung
der Frosttoleranz nach Bodengutachten

¢ Wiederverwendung des anstehenden Bodens auf der Vorhabenflache

MaBnahmen:

¢ Umwandlung von momentan intensiv genutzten GriUnflachen zu dauerhaft be-
wachsenen Flachen mit extensiver Nutzung und Bewuchs.

¢ Anlage von naturschutzfachlich hochwertigen Obststreuwiesen; Baumreihen inner-
halb der Bauflache, welche zur Regeneration des Bodens fuhrt.

e Im Rahmen der Bautétigkeiten auf den Flachen ist jeweils ein Bodengutachten zu
erstellen, um sicherzustellen, das die Tragfahigkeit fUr die zu errichtenden Bauwer-
ke gesichert ist.

e Bodenbeprobung, falls Material entsorgt wird

BESTAND
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Nach Auskunft des IUG liegt die Vorhabenflache auBerhalb hochwassergefahrdeter
Bereiche auch bei HQ extrem;

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele

e Schaffung eines dauerhaften Bewuchses auf der Flache (Erhdhung der Filterfunkti-
on und Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit) im Gegensatz zur Nutzung als
Lagerflache

e Ggf. Sammlung und Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung der Grinanla-
gen und somit zur SchlieBung des Wasserkreislaufes ohne zusétzlichen Bedarf an
Brauchwasser.

MaBnahmen

e Festsetzung von groBflachigen Grinstrukturen und Pflanzflachen innerhalb des
Baufeldes als extensiv genutzte Flachen

¢ Ableitung des Oberflachenwassers auf die belebte Oberbodenschicht

¢ Die inneren ErschlieBungswege sind z.T., wo keine Barrierfreiheit notwendig ist als
einfache Kieswege oder Pflasterwege mit hohem Fugenanteil vorgesehen. Das
anfallende Oberflachenwasser wird flachig in angrenzende Seitenflachen abgeleitet.
Oder einem RW-Ableitungsstrang zugefuhrt.

LUFT / KLIMA BESTAND

Jahresniederschlagssumme
600 bis 800 mm

Jahresmitteltemperatur
8-10°C

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele:
¢ Durch die Aufgabe der intensiven Nutzung auf der Vorhabenflache wird die Staub-
belastung durch luftverfrachteten Oberboden gemindert.

MaBnahmen:

e Dauerhafte Sicherung des Oberbodens durch Bewuchs und Extensivierung der
Pflege

o Staubbindung durch Eingriinung innerhalb des Vorhabensbereiches

ARTEN / LEBENS- | BESTAND
RAUME Die Bestandsaufnahme erfolgte auf Grundlage einer &rtlichen Begehung und den
Online-Auskunftssystemen
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Naturraum

D65 Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn Schotterplatten.

HPNV

Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zitter-
grasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald
ABSP (060-A) Naturraum-Untereinheit

Tertiarhlgelland zwischen Isar und Inn; ABSP Schwerpunktgebiet Randhénge des
Vilstals

Gebietseigenes Saatgut / Gebietseigene Gehoblze;

Unterbayerische Higel- und Plattenregion; Alpenvorland

Anliegende Biotopflichen / Schutz durch Festsetzung im Bebauungsplan
und Formulierung von VermeidungsmaRnahmen

Nr. 7441-0052-003, Laubwald und Hecken im Bereich des Schlosses Warth; ABSP-
Flache B52.00.03

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele

e Durch die Anlage einer extensiv genutzten Wiesenstruktur mit Obstbdumen und
seitliche Heckenbereiche (momentan intensiv genutzte Flache) soll der Artenreich-
tum auf der Vorhabenflache erhdht werden.

e Seltene oder geschutzte Arten des Lebensraums sind nach derzeitigem Wissen-
stand nicht betroffen

MaBnahmen

e Festsetzung zur Umwandlung der nérdlichen Grinflachen in eine artenreiche
Streuobstwiese mit Angabe zur Pflege und Entwicklung

e Festsetzung von 15cm Bodenabstand fUr Einz&unungen zur Sicherung der Durch-
lassigkeit fUr Kleinsduger und Mittelsduger

e Durch die Extensivierung der momentanen Lagerplatznutzung im nérdlichen Be-
reich zur GrUnlandnutzung verbessert sich das Lebensraumgeflge fur eine Vielzahl
von Tierarten (Kleinsauger, Insekten, Fledermause, Vogel, ...).

e Unter den genannten Vorgaben und Festsetzungen im kommenden Bebauungs-
plan sind insgesamt positive Auswirkungen auf die Vielfalt der Tierarten und Le-
bensgemeinschaften zu erwarten.

LANDSCHAFTS-| BESTAND
BILD

GroRlandschaft
Unterbayerisches Hiigelland

Naturraum Haupteinheiten (Ssymank)
Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn Schotterplatten

Naturraum-Untereinheit (ABSP)
Tertiarhigelland zwischen Isar und Inn
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MENSCH

Lage

Die geplante Erweiterung der Gewerbeflachen und Baukdrper wird nach Osten auf
der Vorhabenflache in Verlangerung zu den bestehenden Baukorpern gefuhrt. Somit
wird vermieden, dass die Bebauung Richtung Norden - zur SchloBstraBe erweitert
wird. Die landschaftliche Wirkung - Fernwirkung der Anlage wird somit nicht erhoht.

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele

e \erringerung der Fernwirkung der Anlage durch ausreichende Eingrinung

¢ Einbindung in die umgebende Landschaft durch Integration von landschaftsbildty-
pischen Lebensrdumen

MaBnahmen
e Festsetzung einer Eingrinung
¢ Integration von Streuobstwiesen

BESTAND

Erholungswirkung

Durch die Lage angrenzend im Ansatz zu gewerblich genutzten Flachen und bereits
bestehender dérflicher Bebauung ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer Ver-
schlechterung der Erholungswirkung kommt zu mal nur die Rander der Bebauung
erweitert werden bzw. die LUcke innerhalb der Bebauung in diesem Bereich ge-
schlossen wird.

Larm

Nach Stden wird die Bebauung néher an die bestehende Wohnnutzung heranrU-
cken, was aber positiv zu werten ist, da die ErschlieBung an den nérdlichen Teil der
Baukorper gefuhrt wird. Die bestehenden Wohngebaude werden somit aktiv durch
die Gebaudestellung vom Larm geschitzt. (s. a. Beiliegendes Gutachten des Inge-
nieurbUros Greiner zur Untersuchung der Larmbelastung der anliegenden Wohnge-
baude bei geplanter Nutzung und Gebaudestellung)

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele
e Begrenzung der Larmbelastung auf der Vorhabenflache auf die direkte Bauzeit
e Eingrinung der Anlage zur Sicherung der momentanen Erholungswirkung

MaBnahmen

o Festlegung einer Eingrinung der Anlage

¢ Einbindung der Anlage durch die Integration von landschaftstypischen Freiflachen
direkt anliegend.

e Umsetzung der im Gutachten geforderten MafBBnahmen zum La&rmschutz innerhalb
der Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Kultur- und Sachgii-
ter

BESTAND

Baudenkmaler
Anliegend - D-2-79-126-64, Schloss, unregelmaBige zweigeschossige Anlage mit
drei Fligeln, im Kern wohl 16. Jhd., nach Zerstérung 1648 verandert aufgebaut.

Kulturgliter
Keine nach Auskunft vorhanden

Bodendenkmaler

Anliegend - D-2-7441-0101; Untertdgige Befunde des Mittelalters und der friheren
Neuzeit im Bereich von Schloss Warth mit zugehériger, abgegangener Schlosskapel-
le St. Anna darunter die Spuren der Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen

ZIELE UND MARNAHMEN

Ziele
e keine Ziele notwendig; es wird auf die einschlagigen Denkmalschutzgesetze be-
zliglich des Auffindens von Bodendenkmaéler verwiesen.
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MaBnahmen

e keine MaBnahmen notwendig; es wird auf die einschlagigen Denkmalschutzgeset-
ze bezlglich des Auffindens von Bodendenkmaler verwiesen.

¢ Eine Bodendenkmalschutzrechtliche Erlaubnis wird im Bebauungsplan festgesetzt.

e Eine Sichtachsenanalyse wird im Rahmen des Bebauungsplanes mit der Oberen
Denkmalschutzbehérde abgestimmt.

SICHTACHSE 1 - BLICK VON SUDOST RICHTUNG SCHLOSS

W

AichbE(gta,
Gindlkofen | =2

-

SICHTACHSE 2 - VOGELPERSPEKTIVE VON SUDOST RICHTUNG SCHLOSS

Ziegelstad 3 hela AN K
aerg ebertsod L | Gruberhof W“qq%ersdoﬂ]
Wl W T e e
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VI1.3.Bewertung des Eingriffs anhand der Schutzgiiter
Die nachfolgende Bewertung der untersuchten Schutzguter erfolgte in 3

Stufen:

Geringe, mittlere und hohe Beeintrachtigung durch die Erweiterung des
Dorfgebietes zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet an diesem Standort.
Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft.

BODEN weitgehender Verlust Flacheninanspruch- Belastung nicht versie-
der Bodenfunktionen nahme durch GEb gelter / Uberbauter Bo-
durch Uberbauung / Nutzung erhdht den durch Schadstoff-
Voll bzw. Teilversiege- Aufgabe der Bewirt- eintrage von Verkehrs-
lung. schaftung des Bodens flachen (v. a. Streusalz)
Seltene Bodentypen
sind nicht betroffen

Bewertung HOCH

WASSER Keine Oberflachenge- Versiegelung / Uber- Verbesserung der Re-
waésser vorhanden bauung von Versicke- genrUckhaltefunktion
Durch Abschieben des rungsbereiche durch dauerhaften Be-
Oberbodens geringer Erhéhung der Filter- wuchs der Flache
Verlust der Filterfunkti- funktion durch Anlage Sammelung und Nut-
on von GrUnstrukturen zung des Oberfla-

und dauerhaften Be- chenwassers erlaubt -

wuchs Verringerung der abzu-
leitenden Regenwas-
sermengen

Bewertung

LUFT / KLIMA Zunahme der Schad- verstérkte Aufheizung geringe Zunahme der
stoff- und Feinstau- bodennaher Luft- Schadstoffimmissionen
beimissionen durch schichten durch Be- durch Hausbrand und
Baustellenverkehr bauung und Versiege- Anlieferungsverkehr
Staubemissionen lung

Auf Grund der Ausrich-
tung der Bebauung
und der gunstigen
Luftaustauschbedin-
gungen jedoch keine
spurbare klimatischen
Verschlechterungen zu
erwarten

Bewertung
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ARTEN / LEBENSRAUME

Bewertung

LANDSCHAFTSBILD

Bewertung

MENSCH

Bewertung

KULTUR / SACHGUTER

Bewertung

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Flachen, Strauchgrup-
pen, Einzelbdume

- Anlage von privaten
Grunflachen

- Verbotstatbestande
nach §44 BNatSchG
treten nicht ein.

-Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind
wahrend des Baus der
Anlagen zu bertcksichti-
gen hier kann es durch
die Errichtung von Lager-
und Betriebsflachen vor-
Ubergehend zu negativen
Auswirkungen kommen

- Erholungseignung
durch Baularm beein-
trachtigt

- Langjahrige Bautétig-
keit auf der Flache be-
eintrachtigt die Erho-
lungswirkung

- Erhéhung einer Larm-
beeintrachtigung durch
Ausweisung eines Geb

- Keine Beeintrachtigung

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Flachen, Strauchgrup-
pen, Einzelbaume

- Anlage von privaten
Grunflachen

-Die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild
durch die Anlage werden
durch die Eingrinung
gemildert

- Zuséatzlicher Verkehrs-
larm durch Betrieb

- Keine Beeintrachtigung

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Flachen, Strauchgrup-
pen, Einzelbdume

- Anlage von privaten
Grunflachen

- Durch den Betrieb und
die Pflege werden keine
negativen Auswirkungen
erwartet

- Zuséatzlicher Verkehrs-
l&rm durch Betrieb

- Keine Beeintrachtigung

VI.4.PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCH-
FUHRUNG / NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

VI.4.1. Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung bleibt die Flache weiterhin intensiv
als Lagerflache genutzt.
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VI1.4.2. Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens

Bei Durchfuhrung der MaBnahme geht Offenland - Lagerflachen verloren.
Demgegenuber werden angelagert an die Baukdrper Wiesen, Geholzbestéande
und Einzelb&dume gepflanzt, die die Lebensraumausstattung auf der
Vorhabenflache erhdhen.

VI.5.MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND AUSGLEICH

VI.5.1.MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung

Die MaBnahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung der SchutzgUter Boden,
Wasser, Luft und Landschaftsbild kann durch die Eingrinung, der Minimierung
der Bewirtschaftung, der Schaffung von dauerhaftem Grunland, minimiert
werden.

Die neu geschaffenen Grunflachen und Ausgleichsflachen intern und extern
berlUcksichtigen eine Verbesserung des Lebensraumes fur die vorkommende
Fauna und Flora und sorgen flr zusétzliche Anpflanzungen, welche die
Auswirkungen auf Mensch und Landschaftsbild ebenfalls minimieren.

MaBnahmen z. den SchutzgUtern:

Landschaftsbild:
e Eingriinung der Geb-Flache mit Obststreuwiesen, Einzelbdaume und Strauchgruppen.

Tier- und Pflanzenwelt:

e Einsaat artenreicher Gras- und Krautermischungen bei Beschadigung der Vegeta-
tionsschicht,

e Ansaat der (ehemaligen) Offenlandflachen und Teilflachen der Lagerbereiche durch
standortgerechtes Saatgut gebietseigener Herkunft

e Extensive Pflege des Grunlandes durch Mahd oder Beweidung

e Minderung der Barrierewirkung fur Klein- und Mittelsduger durch Festsetzung einer
durchlassigen Einfriedung.

Boden und Wasser:
« Ortliche, breitflachige Versickerung des Oberflachenwassers wo méglich.

e Minimierung der Bodenverdichtung in Wiesen- und Gehdlzbereiche

VI.6.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach §1a BauGB und §15 BNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der
Nachweis geeigneter dkologischer AusgleichsmaBnahmen zu erbringen.
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Eingriffsbilanzierung n. Tabelle 5 - Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des
Schutzgutes Arten und Lebensraume (,Vergleichende Gegentberstellung/Bilanzierung)
des neuen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” Stand 2021

. " Wertpunkte  Beeintrachti-  Ausgleichs-
Bewertung des Schutzguts Arten und Lebensraume Flache (gm) (WP) gungsfaktor  bedarf (WP)
gering 2.128 3 1,0 6.384 WP
mittel 2.919 6 1,0 17.514 WP
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 23.898 WP
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Fest
Verwendung versickerungsfahiger Belage Bodens s. rest.
Zulassung von Dachbegrinung zur Retention des Regen- Ruckhaltung und Retention des Oberfla-

N S. Fest.

wassers chenwassers auf der Vorhabenflédche
Festsetzung von naturnahen Pflanzungen im privaten und Steigerung der Artenvielfalt, Erhéhung der Fest
sffentlichen Bereich Biodiversitét auf der Vorhabenflache s rest.
Summe (max. 20 %) 10%
Summe 21.508 WP

Bewertung des Ausgleichsumfangs n. Tabelle 6 - Bewertung des
Ausgleichsumfangs flr das Schutzgut Arten und Lebensraume (,Ver
gleichende Gegenuberstellung/Bilanzierung) des neuen Leitfadens ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft Stand 2021

Ausgangszustarjd Prognosezustanld e o bt

nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
Externe G11 Grinl. Int. ' 3 G211 Ext.Grin 6 3.819gm 5 19.095 WP
Interne G211 Ext.Grin | 6 B431 Streuobs 8 1.208 gm 2 2.416 WP
Summe Ausgleichsumfang 21.511 WP

*ggf. unter Berlcksichtigung Timelag

Nach Gegenuberstellung des Eingriffs- und Ausgleichs, kann der Eingriff auf
internen und externen Flachen ausreichend kompensiert werden.

Externe Ausgleichsflache FIL.Nr. 673, Gemarkung Steinberg (s. B-Plan)
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VL.7. Zusammenfassung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Eingriff in Natur- und
Landschaft, da bestehende Offenlandbereiche unwiederbringlich der neuen
Bebauung weichen muss. Da es sich aber um eine Nachverdichtung, Schaf-
fung von Gewerbeflachen innerhalb einer Baullicke handelt kann der Eingriff
vertreten werden, da kein neuer Grund und Boden fir die Bebauung
beansprucht und versiegelt werden muss. Die festgesetzte Grinordnung stellt
sicher, dass die Eingriffe im Nachgang durch Pflanzung von autochthonen
Geholzen, Strauchpflanzungen und Ansaaten wieder ausgeglichen werden
kann. Alle Ubrigen nicht kompensierbaren Eingriffe werden extern, auf der
nahgelegenen FI.Nr. 673 Gemarkung Steinberg kompensiert.

VI.8.PLANUNGSALTERNATIVEN, ABWAGUNG - MONITORING

V1.8.1. Standortwahl (FNP-Ebene)

Die Gemeinde Marklkofen erachtet den Standort als den fir die Umwelt
vertraglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen technischen An
forderungen).

Far die Wahl eines Standortes spielen aber auch noch andere Kriterien eine
Rolle:

¢ Vorhandene ErschlieBung durch Verkehrsanlagen und Versorgungsanlagen
¢ Verflgbarkeit der Flache durch den Grundstlickseigentlmer -

¢ Technische Eignung auf Grund der Lage und Anbindung

=> Alle diese Kriterien erflllt der Standort in Warth / vorh. Firmenstandort.

VI.8.2. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche
(ungeeignete Flachen) als Standort von vorne herein ausgeschlossen. Die
Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen des weiteren
Verfahrens.

V1.8.3.MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Die zu erwartenden erheblichen Auswirkungen und die MaBnahmen zu deren
Vermeidung und Ausgleich werden durch die zustandigen Fachbehérden sowie
der Gemeinde Marklkofen Uberwacht.

Zu beachten sind hier in diesem Zusammenhang insbesondere
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e die Sicherung der Durchfihrung (Meldung zum Okoflachenkataster des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz),
¢ Die Sicherung des bestehenden Biotops auf der Vorhabenflache

e die Pflege der AusgleichsmaBnahmen sowie
e die dauerhafte Pflege der angelagerten Grunflachen.

V1.8.4.Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnis-
licken

Der unmittelbare Untersuchungsbereich ist fur die Wirkfaktoren Boden,
Wasser, Luft, Tier- und Pflanzenwelt und Landschaftsbild auf den Gel
tungsbereich des kommenden Bebauungsplanes bzw. den Anderungsbereich
des Flachennutzungsplans und Landschaftsplan sowie das unmittelbar
angrenzende Umfeld beschrankt. Die Beschreibung und Bewertung erfolgt
verbal-argumentativ.

VIl. ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

VIl.1.VerkehrserschlieBung

Verkehrsflachen sind zur ErschlieBung der Anlagen erforderlich. Die Er-
schlieBung ist durch die anliegende SchlossstraBe und den Ahornweg
gesichert. Die Zuganglichkeit zur Anlage wird durch eine neue Einmundung zur
SchloBstraBe gesichert. Ein notwendiges Sichtdreieck wurde integriert. Die
frihere Zufahrt Ahornweg verbleibt und stellt mit der neuen Anbindung eine
Umfahrung dar. Eine Mehrbelastung der Siedlungsbereiche durch vermehrtes
Verkehrsaufkommen wird hierdurch vermieden.

VII.2.Abwasserentsorgung

Eine Abwasserentsorgung ist durch die bestehende Nutzung im Umfeld und
auf der Vorhabenflache gesichert.

VIl.3.Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebietes vor Ort auf den
Grunflachen groBflachig versickert. Einrichtungen zur Ruckhaltung, Sammlung
oder Ableitung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der ErschlieBung;
Eingabeplanung darzustellen und mit den zustandigen Fachstellen abzustim-
men. MaBnahmen zum Schutz der anliegenden Nachbarn vor wild abflieBen-
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dem Wasser werden im Rahmen des Eingabeplanes bertcksichtigt. Ein Hin-
weis wurde im Bebauungsplan verankert.

Es wird eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig; Eine Ruckhaltung von
mind. 55 cbm sind auf der Vorhabenflache notwendig.

VIl.4.Wasserversorgung

Ein Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung ist bereits vorhanden und
wird im Rahmen der ErschlieBung ertlchtigt.

VIl.5.Brandschutz

Hinweise zum Brandschutz wurden im Bebauungsplan verankert. Es sind im
Umfeld ausreichende Strukturen zur Loschwasserversorgung vorhanden. Die
Zuganglichkeit und Evakuierung der Flache ist durch die Einmindung SchlofBs-
traBe und die Durchfahrt vom Ahornweg her gegeben.

VIl.6.Telekommunikation

Anlagen zur Versorgung sind bereits auf der Vorhabenflache vorhanden.

VIIl.KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwdrmung, deren Zu-
nahme bei unverminderten CO2-Ausstol3 bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4
Grad Celsius prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane
stellen auch die Kommunen vor groBe Herausforderungen. Von daher ist es flr
die Kommunen essentiell die BedUrfnisse des Klimaschutzes bereits in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz im Bebauungsplan
und der vorgesehenen Bebauung unter Bezug auf Nachhaltigkeit und re-
duzierter CO2 Bilanz angewandt:

Starke Durchgriinung der verbleibenden Grinflachen durch CO2-ab-
sorbierende Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Wiesen-Bereiche
Zulassung von PV-Modulen auf Dachern

Regenwasser wird zur Nutzung gesammelt; Regenwasser wird Uber festgeset-
zte offene Fugen versickert.
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IX. ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnungspla-
nung, beschranktes Gewerbegebiet Geb ,SchloBstraBe-Ahornweg”,, wird die
Méglichkeit geschaffen eine stadtebauliche Nachverdichtung und Umnutzung
bestehender Lagerflachen zu schaffen. Dies ist im Sinne einer nachhaltigen
Gewerbeentwicklung am Standort und Schaffung von Arbeitsplatzen im
landlichen Bereich als durchaus positiv zu werten und entspricht den Vorgaben
des Landesentwicklungsprogramm Bayern.

ERSTELLT:

Eichendorf, 10.12.2024

LAR -

Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Achim Ruhland
Joseph-v.-Eichendorff-Str. 37
94428 Eichendorf

Tel.: 0151 /124 087 13

e-mail: info@ar-land.de
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